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Op 22 mei 2014 wordt in Amsterdam een referendum gehouden over het voorstel van de gemeente
Amsterdam voor nieuwe erfpachtvoorwaarden. Alhoewel voor het grote publiek waarschijnlijk niet
duidelijk is waarover precies gestemd wordt, is het onderwerp voor de gemiddelde Amsterdammer van
groot belang. Met de nieuwe erfpachtvoorwaarden beoogt de gemeente Amsterdam het erfpachtstelsel
minder complex, onduidelijk en risicovol te maken. In deze bijdrage worden de problemen met het
huidige erfpachtstelsel uiteengezet en worden de nieuwe voorwaarden besproken.
1. Inleiding
Op 22 mei 2014 wordt in Amsterdam een referendum gehouden over het voorstel van de gemeente
Amsterdam voor nieuwe erfpachtvoorwaarden. Voor het grote publiek is waarschijnlijk niet duidelijk
waarover precies gestemd wordt. Toch is het voor de gemiddelde Amsterdammer een belangrijk
onderwerp. Het overgrote deel van de woningen in Amsterdam staat namelijk op gemeentegrond. De
gemeente Amsterdam heeft deze grond uitgegeven in erfpacht. In ruil voor het gebruik van de grond,
betalen de woningeigenaren een vergoeding, de zogenaamde canon. Na een bepaalde tijd (meestal 50
of 75 jaar) kan de hoogte van de canon worden herzien. De woningeigenaar kan dan geconfronteerd
worden met een aanzienlijke stijging van de canon en daarmee van de woonlasten. In de huidige
erfpachtvoorwaarden van Amsterdam is niet precies vastgelegd op welke basis en volgens welke
methode de herziening van de canon moet worden bepaald. Dit maakt het erfpachtstelsel
onvoorspelbaar, als gevolg waarvan banken terughoudend zijn geworden met hypotheekverstrekking
voor erfpachtwoningen. De gemeente Amsterdam is voornemens om het erfpachtstelsel op de schop te
nemen. De nieuwe erfpachtvoorwaarden moeten het erfpachtstelsel minder complex, onduidelijk en
risicovol maken. De Vereniging Eigen Huis (VEH) en de Stichting Erfpacht Belang Amsterdam (SEBA)
vrezen dat woningbezitters door de nieuwe voorwaarden juist duurder uit zullen zijn en zien geen heil in
het nieuwe stelsel. In deze bijdrage wordt ingegaan op de vraag waar nu precies 22 mei 2014 over
gestemd wordt. Daarbij zal eerst kort aandacht worden besteed aan het ontstaan van de gemeentelijke
erfpacht in Amsterdam. Vervolgens worden de problemen met het huidige erfpachtstelsel uiteengezet.
Voorts komen de nieuwe erfpachtvoorwaarden aan bod. Ik beperk mij in deze bijdrage tot het
gemeentelijke erfpachtstelsel voor woningeigenaren. De nieuwe erfpachtvoorwaarden zullen ook alleen
voor deze groep gelden. De structurele problemen die op dit moment heersen ten aanzien van de
particuliere erfpacht blijven buiten beschouwing. Tot slot volgt de conclusie.
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2. Ontstaan van de gemeentelijke erfpacht in
Amsterdam
2.1. Erfpachtvoorwaarden 1896
Reeds in het Romeinse recht wordt grond in erfpacht uitgegeven, voornamelijk met het doel woeste
grond door boeren te laten ontginnen.[2] In 1838 wordt de mogelijkheid om grond uit te geven in
erfpacht opgenomen in het Burgerlijk Wetboek. In de praktijk wordt echter slechts op incidentele basis
gebruik gemaakt van die mogelijkheid. Sinds het eind van de negentiende eeuw treden gemeentes
steeds meer op als erfverpachter vanwege de toegenomen bemoeienis op het grondgebruik.[3] In 1896
besluit de gemeenteraad van Amsterdam (de gemeenteraad) om gemeentelijke grond voortaan in
tijdelijke erfpacht uit te geven.[4] Belangrijke uitgangspunten zijn hierbij onder meer dat de
waardevermeerdering van de grond aan de gemeenschap ten goede komt en dat de gemeente via de
erfpachtvoorwaarden een belangrijke invloed kan houden op het gebruik van de grond.[5] In het
Amsterdamse erfpachtstelsel wordt gekozen voor een tijdelijke erfpacht met een termijn van maximaal
75 jaar.[6] Na de termijn van 75 jaar krijgt de gemeente weer de beschikking over de grond. De
gemeente mag dan bovendien zonder vergoeding beschikken over de door de erfpachter
aangebrachte opstallen.[7] Het erfpachtstelsel van 1896 is weinig succesvol. Het stelsel brengt
bezwaren met zich voor zowel particulieren als de gemeente. Particulieren kunnen maar moeilijk een
hypotheek afsluiten, omdat de aangebrachte opstallen bij het einde van de erfpacht zonder vergoeding
aan de gemeente toekomen. De erfpachtrechten verminderen zodoende jaarlijks in waarde. Voor de
gemeente bestaat het gevaar dat de erfpachters de opstallen zullen verwaarlozen, omdat zij die toch
aan de gemeente kwijtraken bij het einde van de erfpachttermijn.[8]
2.2. Erfpachtvoorwaarden 1915
Voornoemde bezwaren leiden er in 1915 toe dat het erfpachtstelsel voor het eerst wordt herzien.[9]
Het uitgangspunt dat de gemeente zonder vergoeding over de door de erfpachter aangebrachte
opstallen kan beschikken bij het einde van de termijn wordt losgelaten. De algemene bepalingen van
1915 voorzien dus in een vergoedingsrecht voor de aangebrachte opstallen.[10] Daarnaast wordt
besloten de erfpacht voortaan niet meer tijdelijk uit te geven, maar voortdurend. De erfpacht wordt
zodoende voor onbepaalde tijd aangegaan en verdeeld in erfpachttijdvakken. Er wordt gekozen voor
een eerste tijdvak van 75 jaar, met vervolgens een tijdvak van telkens 50 jaar. Bij het einde van elk
tijdvak heeft de gemeente de mogelijkheid de canon aan te passen aan de veranderde waarde van
de grond.[11] De canonherziening geschiedt door drie deskundigen.[12] In de loop van de tijd zijn de
algemene bepalingen nog regelmatig aangepast om aan de eisen van de tijd te voldoen.[13]
3. Huidige erfpachtvoorwaarden Amsterdam
3.1. Kritiek op de huidige erfpachtvoorwaarden
Sinds de jaren tachtig en negentig van de vorige eeuw is het aantal gemeenten dat grond in erfpacht
uitgeeft sterk teruggelopen. Amsterdam vormt een uitzondering. In Amsterdam wordt sinds 1896 grond
standaard in erfpacht uitgegeven, alhoewel ook het Amsterdamse erfpachtstelsel met enige regelmaat
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ter discussie staat.[14] De laatste jaren wordt het Amsterdamse erfpachtstelsel weer hevig
bekritiseerd. Ook volgens het college van burgemeesters & wethouders van de gemeente Amsterdam
(het college) is het huidige erfpachtstelsel complex, onduidelijk en risicovol. Het erfpachtstelsel wordt
met name zo ervaren vanwege de mogelijkheid en wijze van canonherziening aan het einde van een
tijdvak. Als gevolg van de kritiek is besloten het erfpachtstelsel geheel te herzien. Op 22 mei 2013 gaf
het college een voorstel voor nieuwe Amsterdamse erfpachtvoorwaarden vrij voor consultatie.[15]
3.2. Canonherziening in de huidige erfpachtvoorwaarden
De canon stond in de Romeinse tijd symbool voor de erkenning van het recht van eigendom. Het
bedrag was over het algemeen vrij laag en onveranderlijk.[16] Thans wordt de canon beschouwd als
tegenprestatie voor het genot van de onroerende zaak.[17] Aanvankelijk wordt in Nederland bij de
gemeentelijke erfpacht gekozen voor een vaste canon. Pas na afloop van de termijn waarvoor de
erfpacht was uitgegeven is een canonherziening mogelijk. Tegenwoordig is een variabele canon het
uitgangspunt. Op die manier wordt beoogd de waarde van de grond gelijk te houden met de hoogte
van de canon.[18] In het huidige Amsterdamse erfpachtstelsel is het uitgangspunt dat de canon elke
vijf jaar wordt geïndexeerd en na een tijdvak van 75 of 50 jaar wordt herzien. Als de grondwaarde in
dat tijdvak flink is gestegen, betekent dit aan het einde van een tijdvak ook een flinke stijging van de
canon. De woningeigenaar wordt dan geconfronteerd met een aanzienlijke stijging van de
woonlasten, waar hij bij het aangaan van de erfpacht wellicht geen rekening mee heeft gehouden. De
woningeigenaar kan hierdoor in (betalings)problemen komen. Voorts staan de meeste erfpachters er
niet bij stil dat zij ‘slechts’ erfpachter zijn en geen eigenaar van de grond. De canon kan namelijk ook
vooruit worden betaald.[19] Door deze zogeheten afkoop – die ook door een voorganger kan zijn
gedaan – wordt het verrassingselement van de canonherziening aan het eind van een tijdvak
vergroot. Het grootste probleem in het huidige stelsel is echter de onvoorspelbaarheid van de nieuwe
canon en de methode van canonherziening. De hoogte van de nieuwe canon is niet te voorspellen,
mede omdat het Burgerlijk Wetboek geen voorschriften of maatstaven biedt voor de hoogte of
wijziging van de canon. Er is veel rechtsonzekerheid, omdat de erfpachtvoorwaarden vaak onduidelijk
zijn over de grondslag of de maatstaven aan de hand waarvan de canonherziening moet plaatsvinden
en omdat erfpachtdeskundigen er verschillende visies en waarderingsmethoden op na houden.[20] Als
gevolg van het voorgaande ontstaan veel conflicten over de canonherziening.[21] Conflicten leiden
vaak tot ingewikkelde, langdurige en kostbare procedures. Door de onzekerheid over de hoogte van
de nieuwe canon zijn banken terughoudend geworden met het verstrekken van hypotheken voor
erfpachtwoningen. De aantrekkelijkheid van een erfpachtrecht als zekerheidsobject is in grote mate
afhankelijk van de specifieke inhoud van het recht van erfpacht. Onduidelijkheid over de wijze van
canonherziening heeft tot gevolg dat de nieuwe canon onvoorspelbaar is en aanzienlijk kan stijgen.
Een (te) hoge canon heeft tot gevolg dat de woonlasten stijgen en dat de woningeigenaar in
betalingsproblemen kan komen. Huidige erfpachters ondervinden hier veel nadeel van doordat hun
woningen feitelijk onverkoopbaar zijn. Ook belemmert dit de doorstroming op de woningmarkt.[22]
4. Nieuwe erfpachtvoorwaarden Amsterdam
4.1. Canonherziening in de nieuwe erfpachtvoorwaarden
Het nieuwe erfpachtstelsel moet helder en voorspelbaar worden. Volgens het college pakt het nieuwe
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stelsel voor de meeste woningeigenaren voordelig uit. De nieuwe erfpachtvoorwaarden zien
uitsluitend op de (wijze van) canonherziening. In het huidige stelsel vindt de canonherziening plaats
bij het einde van een tijdvak. In het nieuwe stelsel zal de canon worden aangepast op het moment dat
de woning van eigenaar verandert. De koopprijs van de woning vormt de grondslag voor de
herziening van de canon. Er zullen geen deskundigen meer ingeschakeld worden bij de bepaling van
de nieuwe canon. Daarvoor in de plaats komt een ‘eenvoudige’ rekenformule, waarmee op grond van
de koopprijs de grondwaarde wordt berekend en de hoogte van de canon een percentage van de
grondwaarde zal zijn (residuele grondprijsmethodiek). Tussendoor zal de canon alleen aangepast
worden aan de inflatie. De voordelen van de nieuwe plannen zijn volgens het college dat de
woningeigenaar niet meer bang hoeft te zijn voor een plotselinge stijging van de woonlasten en dat
de methode van canonherziening eenvoudig en duidelijk is, zodat de canon voorspelbaar wordt. Dit
verschaft zowel de woningeigenaar als de hypotheekverstrekker zekerheid. Doordat de canon
voortaan bij een woningtransactie zal worden aangepast, zal de hoogte van de canon geleidelijker
veranderen. In de huidige erfpachtvoorwaarden wordt de canon eens in de 50 of 75 jaar herzien.
Volgens het college verandert een woning in Amsterdam gemiddeld eens in de negen jaar van
eigenaar, waardoor de hoogte van de canon geleidelijker zal stijgen. In het nieuwe stelsel is het niet
meer mogelijk om een woning met een reeds vooruitbetaalde canon te kopen. Afkoop van de canon
is in het nieuwe stelsel nog slechts mogelijk voor een periode van 30 jaar. Indien de erfpachter voor
die tijd verhuist, betaalt de gemeente de vooruitbetaalde canon terug.[23] Bij een canonherziening is er
daardoor niet langer sprake van een ‘verrassingselement’, doordat de erfpachter zich niet realiseert
dat hij ‘slechts’ erfpachter is en geen eigenaar. Het college heeft ook voorzien in een
overgangsregeling. Uitgangspunt is dat de erfpachter niet verplicht is en ook niet kan worden
gedwongen voor het einde van het tijdvak over te stappen naar de nieuwe erfpachtvoorwaarden. Wel
heeft de gemeente twee regelingen voorgesteld om overstappen te bevorderen.[24]
4.2. Kritiek op de nieuwe erfpachtvoorwaarden
Tot uiterlijk 10 juni 2013 kon er worden gereageerd op het voorstel van het college voor de nieuwe
erfpachtvoorwaarden. Er is gereageerd door onder andere VEH, De Makelaarsvereniging Amsterdam
en SEBA, maar ook door erfpachters.[25] Veel respondenten wijzen het erfpachtstelsel in zijn
algemeenheid af. Het zou middeleeuws zijn, andere steden kennen geen (met Amsterdam
vergelijkbaar) erfpachtstelsel en het erfpachtstelsel zou slechts een melkkoe zijn voor de gemeente. De
gemeente doet deze kritiek af met het argument dat de gemeenteraad op 14 maart 2012 vóór het
erfpachtstelsel heeft gestemd en dat deze consultatieronde niet bedoeld is dát besluit opnieuw aan de
orde te stellen. Het erfpachtstelsel blijft dus, enkel over de erfpachtvoorwaarden kan gesproken worden.
Ook op die voorwaarden is felle kritiek geuit. Ik wil enkele – mijns inziens belangrijke – kritiekpunten
bespreken.
Een in mijn optiek terecht kritiekpunt van de VEH is dat de verantwoording van de nieuwe
erfpachtvoorwaarden mager is.[26] De nieuwe erfpachtvoorwaarden zouden tot stand zijn gekomen na
(uitgebreid) overleg met externe deskundigen en partijen. De inhoud en uitkomsten hiervan blijven
echter onvermeld. Op dit moment is bijvoorbeeld niet duidelijk of banken bereid zijn tot
hypotheekverstrekking op basis van de nieuwe erfpachtvoorwaarden. Het grootste bezwaar in het
huidige erfpachtstelsel is de methode van canonherziening. Het college meent met de nieuwe
‘eenvoudige’ rekenmethode dit bezwaar weg te nemen. In meerdere reacties wordt echter opgemerkt
dat de nieuwe rekenmethode onduidelijk is. Zo is de exacte formule op dit moment nog niet bekend
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en is de nieuwe methode niet geschikt. De grondwaarde als uitgangspunt bij de berekening van de
canon wordt overigens al langere tijd bekritiseerd.[27] Een belangrijk bezwaar tegen de nieuwe methode
ziet op investeringen aan de woning. Gedane investeringen door woningeigenaren zullen normaal
gesproken leiden tot een waardestijging van de woning. In de nieuwe rekenmethode wordt die
waardestijging volledig aan de grond toegerekend. Dit zal leiden tot een hogere canon. Het eerste
bezwaar is dat de gemeente op die manier profiteert van waardestijgingen van de woning. Het tweede
bezwaar ziet erop dat de koper de hogere canon in mindering zal willen brengen op de koopprijs,
waardoor de woningeigenaar een deel van zijn investeringen niet meer via de koopprijs terugkrijgt. Op
lange termijn zou dit er zelfs toe kunnen leiden dat er minder investeringen worden gedaan aan de
woning. Het canonpercentage zal worden afgeleid van het rendement op de 10-jaars staatsleningen.
Volgens het college vormt de staatslening een stabiele, objectieve, herleidbare en transparante basis.
De respondenten merken echter op dat een verhoging van de rentestand van 2% naar 6% al een
verdrievoudiging van de canon betekent, zonder dat de waarde van de woning is gestegen. Het college
is daarnaast voornemens om de canon jaarlijks aan te passen aan het algemeen prijspeil. Door
meerdere respondenten wordt terecht opgemerkt dat dit dubbelop is, omdat in het rendement op een
10-jaars staatslening ook al rekening wordt gehouden met de inflatie. De erfpachter wordt dus twee keer
geconfronteerd met indexatie.
Concluderend kan worden gesteld dat de nieuwe erfpachtvoorwaarden op het eerste oog inderdaad
minder complex, onduidelijk en risicovol lijken. Toch heerst er nog veel onduidelijkheid over met name
de nieuwe methode van canonherziening. Het college erkent dan ook zelf dat de methode nog verder
uitgewerkt dient te worden en dat bijvoorbeeld nog gekeken moet worden hoe rekening gehouden kan
worden met de kwaliteit van de opstal en naar de wijze waarop het canonpercentage exact zal worden
bepaald. Door de nieuwe wijze van canonherziening lijkt het erop dat de gemeente het uitgangspunt dat
de waardevermeerdering van de grond aan de gemeenschap ten goede moet komen uit het oog heeft
verloren, en in plaats daarvan de canon aanmerkt als een inkomstenbron voor de gemeente. De canon
wordt in het nieuwe stelsel namelijk niet alleen aangepast om de waarde van de grond gelijk te trekken
met de hoogte van de canon, maar bijvoorbeeld ook als gevolg van een stijging van de rentestand van
de 10-jaars staatslening.
4.3. Referendum
Op 3 juli 2013 keurde de gemeenteraad de uitgangspunten voor het nieuwe erfpachtstelsel goed.[28]
SEBA heeft grote bedenkingen bij het nieuwe voorstel van de gemeente en heeft het initiatief
genomen om een referendum te houden over de nieuwe erfpachtvoorwaarden.[29] Tevens wil SEBA
dat er alternatieve uitgangspunten in de vraagstelling van het referendum worden meegenomen. De
gemeenteraad heeft bepaald dat het referendum op 22 mei 2014 zal worden gehouden, maar heeft
het verzoek om alternatieven in de vraagstelling te betrekken afgewezen.[30] SEBA wil dat in de
erfpachtvoorwaarden een kooprecht wordt opgenomen, zodat de woningbezitters de keuze krijgen
tussen het kopen van de grond of de uitgifte in erfpacht. Ook de partijen VVD, D66 en CDA pleiten
hiervoor. In kort geding heeft SEBA getracht dit alternatieve voorstel alsnog in het referendum te
betrekken. Op 6 mei jl. heeft de rechter de vordering van SEBA afgewezen. Amsterdammers kunnen
op 22 mei 2014 dus ‘slechts’ aangeven of zij zich kunnen vinden in de nieuwe erfpachtplannen zoals
voorgesteld door het college. Zij kunnen voor of tegen stemmen. Er kan niet gestemd worden over
het voortbestaan van het erfpachtstelsel of over alternatieve plannen. Het referendum is geldig als ten
minste 20% van de kiesgerechtigden een geldige stem heeft uitgebracht.[31] Het referendum is niet
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per definitie bindend voor de gemeente Amsterdam.[32] De gemeenteraad moet uiterlijk vier weken na
het referendum een beslissing nemen over het onderwerp van het referendum.[33] Het referendum is
echter wel een goede mogelijkheid om invloed uit te oefenen op de nieuwe erfpachtvoorwaarden.
5. Conclusie
Het huidige erfpachtstelsel kent structurele problemen. Het erfpachtstelsel is complex, onduidelijk en
risicovol. Bij het einde van een canontijdvak kan de canon worden herzien. Als de grondwaarde in die
periode flink is gestegen, kan de woningeigenaar worden geconfronteerd met een aanzienlijke stijging
van de canon en dus de woonlasten. De canon is in het huidige erfpachtstelsel lastig te voorspellen,
omdat de erfpachtvoorwaarden onduidelijk zijn over de maatstaven en de methode aan de hand
waarvan de canonherziening moet plaatsvinden. Als gevolg daarvan ontstaan veel conflicten over de
canonherziening, met ingewikkelde, langdurige en kostbare procedures tot gevolg. Door alle
onzekerheden ten aanzien van de canonherziening zijn banken terughoudend geworden met het
verstrekken van hypotheken voor erfpachtwoningen. De nieuwe erfpachtvoorwaarden moeten het
erfpachtstelsel minder complex, onduidelijk en risicovol maken. Voortaan zal de canonherziening niet
meer plaatsvinden bij het einde van een canontijdvak, maar als de woning van eigenaar verandert. De
koopprijs vormt de basis voor canonberekening. Er is in het voorstel van het college echter nog veel
onduidelijk. Zo moet onder andere nog worden bekeken hoe rekening gehouden kan worden met de
kwaliteit van de opstal en naar de wijze waarop het canonpercentage wordt vastgesteld.
De gemeente Amsterdam blijft vasthouden aan de uitgangspunten van het erfpachtstelsel dat een
deel van de waardestijging van de grond aan de gemeenschap ten goede moet komen en dat de
gemeente door het erfpachtstelsel een extra instrument heeft om het gebruik van de grond te sturen.
Nelisse heeft in 2008 onderzoek gedaan naar het nut van de erfpacht bij het houden van invloed op
het gebruik van de grond, alsmede naar de bijdrage van de stedelijke erfpacht aan de welvaart. De
voordelen van de stedelijke erfpacht wegen volgens Nelisse niet op tegen de nadelen. Hij merkt
daarbij terecht op dat er tegenwoordig ook verschillende publiekrechtelijke mogelijkheden zijn om
dezelfde doelstellingen als die van het erfpachtstelsel te realiseren, maar met minder nadelen.[34] De
gemeente Amsterdam zou er – gelet op de conclusies van Nelisse – goed aan doen de verplichte
gemeentelijke erfpacht af te schaffen en een kooprecht op te nemen in de erfpachtvoorwaarden.
Huidige en toekomstige woningbezitters hebben dan de keuze tussen eigendom van de grond of uitgifte
in erfpacht. De uitgangspunten van het erfpachtstelsel kunnen worden gerealiseerd door middel van
publiekrechtelijke regelingen. Op dit moment is het echter het belangrijkste dat de structurele problemen
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